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Domnului Mario-Ovidiu Oprea
Secretar General

Senatul Roméniei

Domnule Secretar General,

Referitor la Propunerea legislativd pentru modificarea si completarea Legii nr. 77/2016 privind
darea in platd a unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite
(b86/17.02.2023), in privinta cireia, cu scrisoarea nr. XXXV/793/20.02.2023, Secretarul General

al Senatului solicitd Bancii Nationale a Roméniei avizul, v comunicim urmétoarele:

Cu privire la prima propunere de modificare, ce vizeazi eliminarea exceptirii creditelor acordate
in cadrul programului Prima/Noua Casi, Banca Nationald a Romdniei reitereazi punctul de vedere
transmis cu scrisoarea nr. FG/1067/31.10.2018 (anexatd), cu ocazia formuldrii in anul 2018 a unei
propuneri de amendare similare a Legii nr. 77/2016, propunere care nu a fost adoptata. Cu titlu

general, evidentiem urmatoarele:

- potrivit programului ,,Prima casi”, statul romén preia o parte a riscului pe care bancile gi-1

asumd in cadrul creditelor imobiliare, prin efectul garantiei acordate de stat;

- in ipoteza darii in plata, garantia statului anterior mentionatd devine neoperationald, iar
creditorul este expus unor riscuri suplimentare, in conditiile in care bancile au aplicat un tratament
prudential specific acestei categorii speciale de credite. Acest fapt este de naturd si genereze
pierderi suplimentare institutiilor de credit fata de cele previzionate la momentul deciziei de a

participa la Programul Prima/Noua casa.

Banca Nationald a Romdniei, in calitate de operator de date cu caracter personal, prelucreazd datele cu caracter
personal tn conformitate cu prevederile legislatiel nationale in vigoare aplicabile si ale Regulamentului (UE)
679/2016. Mai multe informatii cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal de cétre Banca Nationald a

Romdniei puteti afla uccesdnd pagina web www . bnr.ro/Date-cu-caracter-personal-17892 aspx.
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in ceea ce priveste introducerea la art.5 a unui nou alineat, alin.(3%), care si prevadi decaderea
debitorului din dreptul de a formula o noud notificare, drept sanctiune pentru neprezentarea

acestuia la termenele indicate in notificare, nu avem observatii.

Referitor la introducerea la art.5 a unui nou alineat, alin. (6), potrivit ciruia cheltuielile efectuate
in cadrul dosarului de executare sunt in sarcina creditorului, in conditiile formulirii ulterioare de
catre debitor a unei notificdri solutionate prin darea in platd sau renegocierea contractului de

credit, considerdm ci aceste aspecte excedeaza competentelor BNR.

In ceea ce priveste forma propusi pentru art.7 alin.(5') precizim ca trimiterea la art. 6 alin.(2')
este eronatd si trebuie ajustatd/eliminati, dupid caz. Similar, in cazul pirtii introductive a

articolului unic, trimiterea ar trebui facuti la Legea nr.77/2016, in loc de Legea nr.77/1999.

Fati de cele de mai sus, v comunicim faptul c¢d Banca Nationald a Roméniei nu avizeaza
Propunerea legislativd pentru modificarea §i completarea Legii nr. 77/2016 privind darea in
platdi a wunor bunuri imobile in vederea stingerii obligafiilor asumate prin credite

(b86/17.02.2023).

In incheiere, dorim si va asigurim, domnule Secretar General, de intreaga disponibilitate de
colaborare a Bancii Nationale a Romdniei pentru solutionarea aspectelor de interes comun, in

cadrul domeniiltor specifice de competenta.

Cu deosebiti consideratie,
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Domnului Viorel 1. Arcas
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Domnului Zamfir Daniel-Cat#lin
Presedinte

Comisia economica, industrii si servicii

Senatul Romdniej

Domnule Presedinte,

Referitor la propunerea legislativi de abrogare a alin4 al art.1 din Legea nr.77/2016 privind
darea.in platd a unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite,

v comunicdm urmitoarele:

Principiul care std la baza Ordonantei de urgentd nr.60/2009 privind unele mdsuri in
vederea implementdrii  programului  “"Prima casd” este reprezentat de “impdrtirea
proportionald a riscurilor $i a pierderilor. intre statul roman, reprezentat de Ministerul
Finantelor Publice prin Fondul National de Garantare a Creditelor pentru Intreprinderile:
Mici si Mijlocii S.A. - LF.N, si finantator™ (art. 1, alin.3').

Din acest considerent, in contractele de credit acordate prin programul ,,Prima casi”, statul
romén si-a asumat preluarea unei cote — pirti a riscului pe care béncile $i l-au asumat in

cadrul creditelor imobiliare, prin efectul garantiei acordate de stat.
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in acest context, debitorii contractanti beneficiaza de conditii mai avantajoase de creditare,
devenind o categorie special protejats, prin raportare la categoria largd a persoanelor fizice
care se crediteaza fird sd se prevaleze de dispozitiile Ordonantei de urgentd a Guvernului
nr.60/2009. Exemplificim, In acest sens, faptul c& beneficiarii programului Prima Casa au
obligatia de a achita un avans de numai 5%, comparativ cu avansul de minim 15% necesar
in cazul creditelor pentru achizifia de locuinfe in temeiul prevederilor de drept comun iar
costul finantirii include o marja de 2%/an', inferioars in cele mai multe cazuri celei care ar
rezulta din analiza profilului de risc al debitorului, conditii acceptate de creditor] tocmai
pentru ¢ beneficiaza de garantia partiala a statului in caz de intrare a debitorului in stare de

nerambursare

Potrivit art.2317 din Codul civil “atunci cand creditorul a primit de bunavoie un imobil sau
un bun drept platd a datoriei principale, fideiusorul rimfne liberat chiar si atunci cand

creditoru] este ulterior evins de acel bun”,

in concret, prin darea in plata, stingerca obligatiei principale de rambursare a creditului
conduce, In virtutea principiului accesorium sequitur principale, si la stingerea oricarei
obligatii subsecvente de garantare.

fn acord cu principiul de functionare a institufiei ,darca In platd”, prin art.6 din Legea
nr.77/2016% se statueazi suspendarea dreptului creditorului de a se indrepta impotriva
garanfilor personali sau ipotecar, nepermitdnd o executare a garantiei statuiui, prealabiii
realizdrii dirii in plata.

Pe cale de consecints, In cazul includerii creditelor acordate prin programul guvernamental

»

“Prima cas” in sfera de aplicare a Legii nr.77/2016, survine, prin efectul legii, caracterul
neoperational al garantiei statului, atat obligatia, cat si garantia fiind stinse de drept.

Din aceastd perspectivd, proporfionalitatea intre condifiile de acordare avantajoase ale
creditelor din programul “Prima casy” $i asumarea riscurilor i cadrul unui parteneriat
desfiintat in timpul derulérii contractului de credit dispare, asumarea riscului numai de citre
o parte (institutia de credit) fira elementul de garantare asumat de cétre stat devenind injust.
In acest caz, in situatia in care debitoru] 1si stinge obligatia prin darea in plati a imobilului,
iar institutia de credit nu mai beneficiazi de efectul garantiei statulu, intreaga creanta
urmeazd sa fie recuperati de aceasta in urma procesului - de “valorificare a garantiei

(imobilului).

* Conform Hotarérii de Guvern nr,2/2018 pentru modificarea §i completarea Hotardrii de Guvern nr.717/2009
privind aprobarea normelor de implementare a programului "Prima Casa”

® AR 6 (1) De la data primirii notificarii previizute la drt, 5 se suspend3 dreptul creditoruiui de a se indrepta
impotriva codebitorilor, precum si impotriva garantilor personali sau ipotecari.
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Pe cale de consecinta, efectele produse de adoptarea propunerii legislative vor conduce la
premisa in care banca se va afla, in cadrul unui program guvernamenta] fundamentat pe
parteneriatul de impartire proportionald a riscurilor, intr-o situafie de asumare a riscurilor in
mod singular, identici asumirii aferente unui credit acordat in afara respectivului program,
in ambele cazuri, singura modalitate de recuperare a creantei biancii riménand exclusiv
executarea garantiei asupra imobilului. Trebuie mentionat faptul ci modul de asumare a
tiscului de intrare a debitorului in stare de nerambursare are 0 importan{d majord in
stabilirea costului finantarii, in situatia impdrfirii acestui risc, marja de dobénda perceputi
debitorului fiind mai redusi comparativ cu situaia in care banca isi asuma singurd riscul.

Mai mult, propunerea legislativa nu are in vedere faptul ¢4 imobilul adus in garaniie, obiect
al dérii Tn platd, este ipotecat atat in favoarea statului, cit i in favoarea institutiei de credi,

prevederea legald propusa neclarificind eventualele consecinfe din aceasta perspectiva.

Concluziondnd, considerdm ¢4 incertitudinile legate de modul de Impirtire a pierderilor
intre institutiile de credit s stat ar conduce la stoparea programului si implicit la
defavorizarea unei categorii de persoane beneficiare a unei protectii speciale conferita de
stat prin Programul “Prima cas3”.

Nu in-ultimul rand, subliniem faptul ci o aita consecinid a faptului ci propunerea legislativi
supusd atenfiei nu are in vedere respectarea principiului care std la baza Ordonantei de
urgenta nr.60/2009 privind unele médsuri in vedereu implementdrii programului *'Prima
casd”, precum $i faptul ci se poate crea un conflict de norme juridice intre cele doui
reglementdri, din perspectiva mecanismului de stingere a obligatiilor, acestea fiind
contradictorii, fapt care ar induce o stare de incertitudine in ceea ce privegte contractele de
credit in derulare.

In sustinerea aspectelor prezentate, regasiti, detaliate In anexa, mecanismul de functionare a
principiului impértirii riscului intre stat 5i banci, precum si efectele initiativei legislative din
perspectiva criteriilor europene de prudentialitate.

De asemenea, in Anexd, sunt incluse unele considerafii punctuale referitoare la expunerea

de motive.
Fajd de cele anterior mentionate, vi comunicim taptul c¢a banca centrali nu sustine

propunerea legislativd de abrogare a alin.4 al art.] din Legea nr.77/2016 privind darea in

platd a unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor aswnate prin credite.
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Totodats, considerdm ci este oportund solicitarea punctului de vedere al Ministerului
Finanfelor Publice, in calitate de entitate direct implicats in derularea Programului “Prima

casa”,

Cu deosebit consideratie,
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Anexa la adresa nr.ﬁ//@ ré_/_ (9 . ‘&/@O

1. Mecanismul de functionare 2 principiului impartii riscului intre stat si binci

In contractele de credit acordate prin programul ,,Prima casa”, statu) romén si-a asumat preluarea
unei cote parii a riscului pe care bancile si l-au asumat Tn cadrul creditelor imobiliare. Una dintre
consecinjele asumdrii parfialc a garantiei aferente creditelor “Prima casi” de clitre stat a constituit-
o, din perspectivd prudentiald, reducerea cerintelor de capital pe care acestea au obligatia de a le
acoperi cu fonduri proprii, potrivit prevederilor Regulamentului (UE) nr.575/2013 al
Parlamentului European si al Consilivlui din 26 iunie 2013 privind cerinjele prudentiale pentiu
institutiile de credit 5i firmele de investitii si de modificare a Regulamentului (UE) nr.648/2012
(CRR).

Astfel, potrivit CRR, partea expunerii dintr-un credit imobiliar de tip ,,Prima casa®, garantati de
statul roman, beneficiaza de cerinte de capital zero, In timp ce pentru partea rimas, garantati cu

proprietate imobiliard, bancile au obligafia de a acoperi cu fonduri proprii cerintele de capital.

Rationamentul pentru care partea garantatd de stat beneficiaza de cerinte de capital zero constd in
faptul c&, o datd ce debitorul intrd in stare de nerambursare, banca solicitd executarea garanfiei
statului, astfel ca, pentru partea creditului garantata de stat, banca primeste suma aferents intr-un
interval dc timp maxim prestabilit, in timp ce pentru partea creditului garantali cu proprictate
imobiliard, banca trebuie si demareze procesul de valorificare a garantiei asupra imobilului.
Gradul de certitudine a recuperdrii creantei (garantia statului, a clirei executare are certitudine
Juridicd conferitd prin lege) si durata relativ scurtd de recuperare a creantei (plata garantiei de citre
stat intr-un interval de timp maxim) reprezinta principalele elemente care fac diferenta intre cele
doud garantiiri ale creditului, cea garantati de stat si cea negarantatd de stat. Aceste elemente sunt
esentiale In desfisurarea unei activitati bancare sinitoase care trebuie si asigure lichidizarea
creantelor in cel mai scurt timp de la data intervenirii stirii de nerambursare a debitorului, fara
inregistrarea de pierderi semnificative, in vederca reinvestirii sumelor in active financiare
generaloare In mod constant de venituri.

Aceste considerente au fost avute in vedere la momentul implicarii institutilor de credit in
programul guvernamental “Prima casi®, constituind argumente inexistente in situalia de acoperire

a riscurilor numai prin valorificarea bunului imobil afectat garantiei.




3. Precizitri privind expunerea de motive

Distinct de cele anterior redate, precizdm ca in cadrul “expunerii de motive™ care insofeste
propunerea legislativd, termenul “creditori” este folosit in mod etonat: la “fluctuatiile indicelui
(...) determindnd pentru o parte dintre creditori o serie de dificultiti in achitarea lor, si chiar
incapacitatea de platd”, “numdrul mare al romdnilor care au accesat acest program, §i care sunt
astfel creditori vulnerabili la fluctuafiile ROBOR”, “cresterii accelerate a indicelui ROBOR din
ultimele 6 luni, vulnerabilizeazd o categorie importantd de creditori ™ “dovada clard cd si

creditorii din cadrul programului "Prima Casd” sunt expusi unor fl uctuafii majore a ratelor” sau

“in sensul elimindrii excepfiei referitoare la creditorii care au accesat programul “Prima Casa.




2. Efectul initiativei legislative din perspectiva criteriilor europene de prodentialitate

Aga cum am mentionat si in scrisoare potrivit art.2317 din Codul civil “atunci cind creditorul a
primit de bunévoie un imobil sau un bun drept platé a datoriei principale, fideiusorul rimane liberat
chiar si atuncicand creditorul este ulterior evins de acel bun”.

Altfel spus, prin darea in plati, stingerea obligatiei principale de rambursare a creditului conduce,
in virtutea principiului accesorium sequitur principale, si la stingerea oricirei obligatii

subsecvente de garantare.

in consecinta, propunerea legislativd de includere a creditelor acordate in cadrul programului
»Prima casd” In sfera de aplicare a Legii nr.77/2016 are ca efect anularea caracterului de certitudine
privind recuperarea la timp a sumelor aferente partii garantate de stat.

Totodatd, garanfia statului, devine neoperajionald, pierzindu-si astfel eficacitatea Jjuridicd §i
caracteru] executoriu permanent, avind in vedere c3 darea in plata este o modalitate de stingere a
obligatiilor cu toate garantiile i accesoriile acesteia, De altfel, in acord cu principiul de functionare
a institutiei ,darea in platd”, prin art.6 din Legea nr.77/2016' se statueazi suspendarea dreptului
creditorului de a se indrepta impotriva garantilor personali sau ipotecari, nepermifdndu-se o
exccutare a garantiel statului. prealabild realizarii darii in plata. Totodats, precizim ci, in
conditiile suspendarii oricarei platii catre creditor, potrivit art.7 alin.4 si art.8 alin.3 din Legea
nr.77/2016, prevederile art.14 alin.(1) din Norma de implementare a programului "Prima casa"”
pentru achizifia sau constructia de locuinfe din 17.06.2009, 1n temeiul cirora garantia poate fi
solicitata la executare numai dac3 debitoryl a inregistrat cel putin 60 zile de restanti si finantarea
garantatd a fost trecutd integral la restan{a®, nu isi gisesc aplicabilitatea.

In concret, n cazul includerii creditelor acordate prin programul guvernamental “Prima casi” in
aplicabilitatea Legii nr.77/2016, caracteru! neoperational al garantiei survine prin efectul legii, atét
obligatia, cét §i garantia fiind stinse de drept. In acest caz, in situatia in care debitorul 1si stinge
obligafia prin darea in platd a imobilului, iar banca nu mai beneficiazi de efectul garantiei statului,
Intreaga crean{d urmeazi sé fie recuperatd de banca in urma procesului de valorificare a garantiei
instuite asupra imobilului.

In acest context, efectele produse de adoptarea propunerii legislative vor conduce la premisa in .

care banca se va afla, In cadrul unui program guvernamental fundamentat pe parteneriatul de

' Art. 6(1) De ladata primirii notificarii previzute la ant. § se suspendd dreptul creditorului de a se indrepta impotriva
codebitorilor, precum §i impotriva garantilor personali sau ipotecari.

2 Conform an. 14 (1) din Norna de implementare a programmiul "Prima cosd” pentrit achizitia sau constructia de
locuinge din {7.06.2009




impdrtire proporjionald a riscurilor, intr-o situatie de asumare a riscuritor In moed singular, identica
cu asumnares aferentd unui credit acordat in afara respectivului program, in ambele cazuri, singura
modalitate de recuperare a creaniei bincii fiind executarea garantiei.

Mai mult, propunerea legisiativa nu are Tn vedere faptul ¢ imobilul adus in garantie, obiect al darij
in platd, este ipotecat atdt in favoarea statului, cat §i in favoarea institutiei de credit, prevederea
legald propusé neclarificand eventualele consecinte din aceastd perspectivi.

Prin urmare, in situatia de fapt in care garantia statului este neoperational, pe durata de viafd a
creditului, aplicarea tratamentului prudential preferential pentru partea de expunere acoperita de
garantia statului a fost nerealista, profilul de risc al activitatii nu a fost stabilit corect iar cerinfele
de capital constituite au fost insuficiente. Consecinfa este ¢d cerinele de capital aplicabile
nstitutiei de credit sunt sub-dimensionate, intrucit nu av avut in vedere pierderile potentiale
generate de profilul de risc al activitaii, ceea ce 0 expune riscului de insolvabilitate.

Totodatd, apreciem ci aplicarea Legii dirii in platd asupra creditelor acordate prin programul
“Prima casd” este de naturd si genereze pierderi suplimentare institutiilor de credit in raport cu
cele previzute la momentul intrdrii institatiilor de credit in cadrul Programului. Fata de situafia
actuald in care partea de creanfd garantatd cu garantia statului este lichidizatd imediat, banca
urmand si-gi-acopere restul creantei la data valorificarii imobilului prin executare silitd, in cazul
aplicarii Legii darit In platd asupra creditelor acordate prin programul “Prima cas3” intreaga
valoare a creantei urmeaza si fie acoperitd numai dup finalizarea procedurii de executare siliti,
respectiv dupd o perioadd de timp Indelungatd, perioadd pe parcursul cireia banca pierde
oportunitdtile de fructificare a sumelor aferente creantelor imobilizate in active imobilizate, Or,
aga cum s-a mentionat anterior, desfisurarea unei activitati bancare sinitoase presupune
lichidizarca creanjelor in cel mai scurt timp de la data intervenirii starii de nerambursare a
debitorului, fari fnregistrarea de pierderi semnificative si reinvestirea sumelor respective in active
financiare, generatoare in mod constant de venituri. in plus, in cazul in care suma ce revine baneii,
ca urmare a valorificarii imobilului nu este acoperitoare pentru valoarea creditului, banca va
suporta aceastd difcrentd, fard a se putea indrepta asupra veniturilor viitoare ale debitoruluj, De
asemenea, {indnd cont de faptul ¢ institutiile de credit nu vor putea transfera riscul aditional asupra
marjelor de dobénda (deoarece valoarea marjei este reglementatd la un nivel maxim de 2%),

apetitul acestora pentru acordarea de noi credite prin programul “Prima casi” va fi afectat, cu

impact asupra creditului ipotecar orientat cdtre sustineres, cn-precidere a unui segment de debitor]. . .

pentru care guvernul a considerat oportun si creeze un mecanism de sprijin,
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